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先行研究として、Quan and Quigley(1991)[1] が挙げられる。そこでは、Rubinstein(1982)[2] 
による協力ゲームによる利得の配分を利用して、買い手の留保価格と売り手の提示価格の差
（配分されるパイの大きさ）をどのように売り手買い手の間で配分するかの比率が示されてい



























らば価格は で取引されるとする。したがって各価格の大小関係は  とな
る。売り手と買い手の間で、両者の留保価格の差をどのように分配するかというゲームが基
本となる。売り手と買い手の両者が共に同じ価格を提示するならば、その価格で取引が成立
するが、異なる場合はどうであろうか。売り手が強気で  を提示し買い手が強気で  を提示
した場合、取引が成立しないので、両者の利得は共に 0 となる。また、売り手が弱気で  を
提示し買い手が弱気で  を提示した場合、価格交渉を行う余地が生じる。このモデルでは、
と考える。ここで  は、いわば市場における強気な売り手と弱
気な買い手の協調の程度を表している。ここでさらに、価格が当初の価格  から  上昇した
場合を考えると、価格上昇分は初期と比べた買い手の負担となり、売り手はその分を受け取る
ことができるとする。したがって利得行列は図 1 となる。また図 1 を正規化することで、図 2 
の利得行列が得られる 1。以下では図２に示された正規化した利得行列を用いて、売り手及び
買い手の期待利得を考える。強気の売り手の割合を 、弱気の売り手の割合を  とする。
一方、弱気の買い手の割合を 、強気の買い手の割合を  とする。売り手の期待収益  は、
以下の通りである。























摂南経済研究  第 6 巻  第１・2 号（2016）
図 4:  の動学
　(5) 式に５つの均衡点を代入することで、安定的な均衡点か、不安定な均衡点か、鞍点
かを調べる。
　(1)  の場合、固有値が  であり負の固有値を 2 つ持
つため、安定的な均衡点であることがわかる。(2)  の場合、固有値が 
 であり正の固有値を 2 つ持つため、不安定的な均衡点であることが
わかる。(3) の場合、固有値が であり正の固有値を 2 つ
持つため、不安定的な均衡点であることがわかる。(4)  の場合、固有値が
 であり負の固有値を 2 つ持つため、安定的な均衡点であるこ
とがわかる。(5) の場合、固有値が であり正負
の固有値をそれぞれ持つため、鞍点であることがわかる。以上より、  の動学は図 4 の
ようになる。




ヤーに対する割合と考える。売り手の数を 、買い手の数を  とすれば、以下のように書くこ
とができる。





2.3 不動産価格の変化 a の内生化




また、(8) 及び (9) からわかるように、
である。
2.4 導出される循環過程




 は、  の定義式と (8) より  なので、  が大きくなると分母が小さく
なるため、 となる。また、(13) の分母にある  は、(11) より  が
大きくなると分母が小さくなるため、 となる。
　 が相対的に大きい状態は「売り手市場」である。これらがより大きくなると、図 4 
で示した閾値が ともに 1 に近づくため、縦の閾値  は徐々に右に移動し、横の閾値  
は徐々に上に移動する。しかしそれぞれが 1 に近い一定の水準に達すると、その時点で
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の  の地点を閾値が追い抜くことになる。すると、原点 (0,0) に向けての収束が始まり、
 はその値を減少させていく。この下降局面が「買い手市場」と言える。  の減少は
不動産価格  あるいは  や  の減少を引き起こし、縦の閾値  は０に向けて徐々に減
少するため左に移動し、横の閾値  も 0 に向けて徐々に減少するため下に移動する。そ
のうち両者が 0 に近い一定の水準に達すると、その時点での  の地点を閾値がまたして





に、エージェントベーストシミュレーション（Agent Based Simulation）を行う 2。 






600 万円、マイナス 600 万円と固定する。また、強気戦略の売り手と弱気戦略の買い手の
取引価格及び弱気戦略の売り手と強気戦略の買い手の取引価格は、各時点の平均的な市場





期待利得及び買い手全体の期待利得を比較し、(3) によって  の増加分を、(4) によって  
の増加分を計算する。シミュレーションにおいては、増加分が数期にわたって伝播すると
仮定し、その増加速度を調整している。以上により  が確定する。次に、(7) により売
り手と買い手の協調の程度を表す  が確定する。さらに、(9) において  が計算され、(10) 
により が確定する。これらの計算結果をもとに、次期の利得行列が設定され、それに基
づき上記同様のゲームが繰り返される。シミュレーションを行う初期条件として、初期の
不動産価格  を 3000( 万円 ) としておく。また、  と
しておく。
　以上によりシミュレーションを行うと、図 5 のようになった。モデルから読み取れたよ
うに、  が  の範囲を強調しながら循環していることが分かる。さらに、そ








をそれぞれ、  などとして置いた場合を図 6 に示す。初期条件にか












図 5:  および  の推移 (初期値： )
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図 6:  および x; y の推移 ( 初期値： )
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